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Bokslutskommuniké januari-december 2023

Okt-dec Okt-dec Helar Helér
Jernhusen i sammandrag, MSEK 2023 2022 2023 2022
Fastighetsintakter 485 422 1827 1639
Forvaltningsresultat 208 172 801 753
Vérdeforandringar fastigheter -305 375 -803 973
Periodens resultat -135 444 -189 1637
Investeringar och férvérv av fastigheter 691 300 1541 825
Marknadsvarde fastigheter 21 967 21 305 21 967 21 305
Taxonomiforenligt marknadsvarde 17 845 16 946 17 845 16 946

Okt-dec Okt-dec Helar Helér
Finansiella mal 2023 2022 2023 2022
Totalavkastning rullande 12 méanader, >6 procent under en konjunkturcykel 0,8 91 0,8 91
Beléningsgrad, 45 - 55 procent 40,8 38,0 40,8 38,0
Rantetackningsgrad, > 2,0 ganger 6,0 5,5 5,5 6,9
Utdelning 40 - 70 procent av arets resultat? 55 70

1) 40 - 70 procent av drets resultat, efter aterldggning av vérdeférandringar och dér tillhérande uppskjuten skatt. Styrelsen foreslar arsstdmman 2024 en utdelning om 357 MSEK. Under 2023

delades 432 MSEK ut.

HANDELSER UNDER OCH EFTER KUARTALET

m Malet om 100 procent gron finansiering uppnaddes efter att ett
gront ldneavtal tecknats med Svensk Exportkredit och obliga-
tioner om 1 000 MSEK emitterats i december.

m Coworkingaktdren loffoce tecknade forsta hyresavtalet for
en lokal om cirka 3 900 kvadratmeter i projektet Park Central i
Centralstaden Goteborg i december.

m VYiterligare mark for utveckling av ny depakapacitet utanfér
Malma forvdrvades under november.

m Konsumentorganisationen Resendrerna utsdg Uppsala
Centralstation till Arets Station i oktober.

m Styrelsen foreslar drsstdmman 2024 en utdelning om
357 MSEK, vilket motsvarar S5 procent av utdelningsbart
resultat.

m Styrelsen foreslar drsstdmman 2024 att dndra det finansiella
maélet for beldningsgrad till 40 - 50 procent.

Fastighetsintdkterna 6kade med 12 procent under peri-
oden och med 15 procent under kvartalet, framst till foljd
av hogre hyresintakter.

Férvaltningsresultatet 6kade med 6 procent under peri-
oden och med 21 procent under Kvartalet.
Vérdeférandring pa fastigheterna uppgick till minus

4 procent av fastigheternas marknadsvarde under peri-
oden och 1 procent under kvartalet. Uardeférandringen
beror huvudsakligen pa héjda direktavkastningskrav.
Periodens och senaste kvartalets resultat &r [agre an
féregadende period och motsvarande kvartal féregaende
ar framst beroende pa negativa vardeférandringar fastig-
heter och derivat.

Kommentarer av resultatrdkningsposter avser jamférelse med motsvarande period féregdende &r om inget annat anges. Med perioden avses perioden januari -

december. For balansrékningsrelaterade poster avser jdmforelsen den 31 december 2022. Avrundningsdifferenser kan gora att tabeller inte summerar. For forklaringar

till nyckeltal, se Ordlista och forklaringar pa sidan 18.
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https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/jernhusen-och-svensk-exportkredit-tecknar-gront-laneavtal-DC550520ED110741/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/jernhusen-emitterar-tva-grona-obligationer-om-totalt-1000-2EF89B6E7C581C77/
https://www.jernhusen.se/om-jernhusen/press/uppsala-centralstation-utses-till-arets-station-2023-33D562DA74C7CB08/

Ud har ordet

Nu l@mnar jag Jernhusen efter manga &r som verkstallande
direktor pa ett av Sveriges mest spadnnande bolag. Jernhusen har
tagit en central roll i omstaliningen mot ett hallbart samhalle samt
for en bra utveckling av infrastrukturen for kollektivt resande. Det
ar med stolthet som jag l[@mnar viss om att vi har och kommer att
gora skillnad for manniskor och miljé.

Det har pa manga sétt varit ett handelserikt &r inte minst pa ett
geopolitiskt plan men ocksa ekonomiskt med svagare fram-
tidsutsikter i ekonomin och osékerhet pa fastighetsmarknaden.
Samtidigt fortsatter det Kollektiva resandet pé jarnvag 6ka och
Jernhusen tar sitt ansvar att bidra i detta.

KUNDER | FOKUS

Jernhusen har alltid resendren och hyresgasterna i fokus. Det
galler saval i véra depaer och stationer som i vara Guriga kom-
mersiella fastigheter. Under aret har ett antal avtal pa véra depader
omfdrhandlats med l&ngre I&ptider for att pa sé satt skapa lang-
siktighet och trygghet for oss och véra kunder att gemensamt
satsa for framtiden.

Pa vara stationer har vi genom ett aktivt uthyrningsarbete
minskat vakanserna och samtidigt genom att introducera nya
koncept anpassat och utdkat utbudet och servicen for resenarer
och dvriga bestkare.

Det finns ett stort
intresse for véra
stationsndra
fastigheter och under dret har
viktiga uthyrningar av kontor
skett pd bdde Stockholms
Centralstation och invid
centralstationen i Goteborg.

En viktig del i vart utvecklingsarbete &r att tillskapa arbetsplat-
ser med ndra anslutning till kollektivtrafik. Det finns ett stort in-
tresse for Jernhusens stationsnara fastigheter och under aret har
uthyrningar skett av kontor pa Stockholms Centralstation. Ui har
under sista kvartalet ocksa méjliggjort for Mannheimer Swartling,
som &r en viktig hyresgast i kontorshuset Glasvasen i Malmog, att
fortséatta sin tillvéxtresa tillsammans med Jernhusen genom att
utdka deras lokaler i byggnaden.

VAR HALLBARA UTVECKLING FORTSATTER

Vi fortsatter var resa mot klimatneutralitet genom vart aktiva
arbete inom férvaltningen dér energieffektivisering och ny teknik
skapar forutsattningar att minska klimatavtrycket. Samtidigt bidrar
vi genom var utvecklingsportfdlj till 6kat resande pé jarnvéag vilket
langsiktigt beddms ha en positiv klimatpaverkan.

Under kvartalet tilltrddde vi tva fastigheter i Malmdregionen,
som innebdr att de sista pusselbitarna faller pa plats fér vidare
utveckling av strategisk depakapacitet som kan erbjudas véra
kunder, trafikoperatdrerna.

| Varberg har entreprenadavtal tecknats for uppférandet av en
ny station. Utvecklingen i Varberg har pagéatt under l&ng tid och
byggnationen pabdrjas nu och stationen invigs under sommaren
2025.

Utvecklingen i Centralstaden Gdteborg fortsatter dar produk-
tionsstart av tva projekt, Park Central och Nya Stationshuset,
pabdrjas i borjan av 2024. Projekten bidrar med en attraktiv
stationsmiljé som ska tillgodose resendrers framtida behov
vid 6ppnandet av Station Centralen pa Uastlanken under 2027.
Samtidigt tillskapas omkring 2 500 kontorsarbetsplatser som far
direkt anslutning till sparbunden kollektivtrafik

| alla véra projekt jobbar vi aktivt med att minimera klimatav-
trycket och for att skapa transparens och framfart i arbetet har
krav pa klimatkalkyler implementerats i alla vara projekt, sdval i
forvaltning som i utvecklingsportféljen.

HALLBAR UTVECKLING OCKSA GRUND FOR LONSAM TILLUAXT
For Jernhusen har det alltid varit tydligt att en hallbar och l&ngsik-
tig affar inte bara gor en positiv skillnad for manniskor och miljo
utan ocksa skapar battre forutsattningar for lonsamhet och lagre

finansiell risk. Uart starka forvaltningsresultat &r ett bevis pé att
nuvarande strategi fungerar och det ar ocksa det som skapar en
stabil grund pé vilken vi kan fortsatta utveckla var affar.

Aven om ett sdmre marknadslige har inneburit negativa var-
deférandringar i bestandet visar affaren motstandskraft i ett sém-
re konjunkturldge. Var affarsmodell skapar intresse hos investe-
rare. Det kdnns darfor extra positivt att vi nu, i enlighet med vér
malséattning, uppnatt 100 procent héallbar finansiering. Under sista
kvartalet emitterades grona obligationer om totalt 1 000 MSEK, vil-
ket ger férutsattningar att fortsatta investera i hallbara fastigheter
under 2024.

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att trots en orolig mark-
nad och geopolitiska risker, fortséatter tgresandet 6ka. Vi kan
arbeta vidare med var strategi att bidra till kollektivt resande pa
jarmvdg i syfte att uppna visionen att gora skillnad for manniskor
och miljo.

Jag vill passa pa och rikta ett stort tack till vara kunder och
samarbetspartners men framforallt till alla engagerade medarbe-
tare som tar ansvar for Jernhusens affar.

Kerstin Gillsbro
ud
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Det har ar Jernhusen

Fastighetsbolaget Jernhusen medverkar fill en
valfungerande och hallbar infrastruktur, som

gor att fler resendrer och transportérer .

valjer jarnvagen. Uart mal ar att vara ett @

féreddme inom alla aspekter av hallbarhet. %
Jernhusen 8gs av svenska staten och

ar specialiserat pa fastigheter néara den
svenska jarnvagen. Jernhusen &ger, férval-
tar och utvecklar fastigheter med anknytning
till kollektivt resande och godstransporter pa
jarnvag.

Ui arbetar med stationer, stationsnéara stads-
utveckling, depaer samt kombiterminaler.
Tillsammans med transportsystemets aktorer
bidrar Jernhusen till att, inom ramen for affarsmas-
sighet, uppfylla riksdagens transportpolitiska mal.

100
1,8
22,0

Andel gron
finansiering,
procent

Totala intakter de
senaste 12 manaderna,
miljarder SEK

Fastighetsvarde,
miljarder SEK

4

¢

DEPAER OCH KOMBITERMINALER

Jernhusen dger depéer pa 14 orter néra de stora trafikstraken
dar tagforetagen har tillgéng till verkstader for sina fordon. P&
depéerna sker tvétt, service och reparationer av sdval persontag
som godstag. Vid vara fem kombiterminaler sker omlastning

av gods i container eller trailer mellan jdrnvég och landsvag.
Kombiterminalerna &r strategiskt placerade for godstrafiken.

STATIONER OCH STATIONSOMRADEN

Fran Malmo till Katterjakk dger Jernhusen

36 jarnvagsstationer. Stationerna ar effektiva och

trygga knutpunkter for kollektivtrafiken, samtidigt som

de innehaller service som butiker, restauranger och

kaféer. | stationsomrédena finns dven kontor och hotell.
Dotterbolaget Svenska Reseterminaler medverkar till att
resenarer och andra besdkare mots av trygga, trivsamma
och funktionella véntsalar i stationer som dgs av Jernhusen
eller andra fastighetségare.

PROJEKTUTVECKLING

Jernhusen dger mark och byggnader med stor utvecklings-
potential. Denna potential tar vi tillvara genom att driva projekt
som skapar fler kollektivtrafiknara arbetsplatser och bostader.
Uéra depder utvecklas ocksé l6pande for att mota kundernas
behov. Projektutvecklingen ger Jernhusen en god avkastning.

VISION

Jernhusen gor skillnad
for manniskor och miljo.
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Strategiska mal for hallbart vardeskapande

JERNHUSENS HALLBARA VARDESKAPANDE
Jernhusen gor skillnad fér manniskor och miljo
genom att skapa forutsattningar for 6kat kollek-
tivt resande och transport av gods péa jarnvag. Vi
gor det pa ett satt som ar sakert, sunt och tryggt
for alla som kommer i kontakt med var verksam-
het eller vara fastigheter. Ui strévar efter att géra
det med minimal negativ paverkan pa& miljon och
klimatet. Ui har en fardplan for att na en klimat-
neutral vardekedja senast 2045 och halverad
paverkan fran 2020 till 2030. Vi styr och mater
var forflyttning med hjélp av intensitetsmattet
C0,e/BTA. Var ekonomiska l6nsamhet mats som
totalavkastning dver en konjunkturcykel, vilket
foljs upp kvartalsvis medan 6vriga strategiska
mal fér héllbart vardeskapande féljs upp och
rapporteras i ars- och héllbarhetsredovisningen.

TAXONOMIRAPPORTERING

Jernhusen omfattas inte formellt av EU:s taxo-
nomiférordning men har valt att frivilligt rappor-
tera i enlighet med férordningen i syfte att 6ka
transparensen och tydligheten for investerare
och andra intressenter. Jernhusens verksamhet
berdrs av taxonomins kategori 6, Transport, och

Taxonomirapport

Jan-dec 2023

Andel som omfattas Andel som omfattas

Total andel som
omfattas av

Andel som
omfattas av
kategori Transport
eller Fastighet och

Jan-dec 2022

Andel som
omfattas av
kategori Transport
eller Fastighet och

Totalt for av kategori av kategori kategori Transport ar forenlig med ar forenlig med

koncernen, MSEK Transport, % ! Fastighet, % ? eller Fastighet, % taxonomin, % taxonomin, %

Fastighetsintakter (Omsattning) 1827 84 14 97 83 83
Investeringar och forvérv (CapEx) 1541 71 29 100 92 66
Reparation och underhall (OpEx) 94 94 5 99 95 91
Marknadsvérde fastigheter 21967 74 22 97 81 80

1 Ekonomisk verksamhet 6.14 Infrastruktur for transporter pa jarnvag.

2 Ekonomisk verksamhet 3.1 och 7.1 Uppférande av byggnader och 7.7 Féruérv och &gande av byggnader.
3 De investeringar och féruéru som inte har redovisats som taxonomiforenliga avser i huvudsak utrednings- och projekteringsutgifter i tidiga skeden dér projekteringen inte har kommit tillr&ckligt langt for att med saker-
het avgdra huruvida den slutliga byggnationen kommer att uppfylla kraven i taxonomin.

7, Fastigheter, som ar en del i EU:s Miljomal 1,
Begransning av klimatférandringar. Jernhusen
rapporterar bade hur stor andel av de ekonomiska
verksamheterna som omfattas av taxonomin
(eligibility) och hur stor del av denna som duen

ar forenlig med taxonomin (alignment). Utduver

de obligatoriska indikatorerna omsattning, CapEx
och OpEx redovisas fastigheternas marknadsvar-
de som frivillig indikator. Se sidan 119 &rs- och
héllbarhetsredovisningen for 2022 for principer for
rapporteringen.

Jernhusens strategiska mal for hallbart vardeskapande

O

e

Sékert, sunt och
tryggt for alla

Séakert, sunt och tryggt for alla Klimatneutralt
Minska risken for olyckor, arbeta
etiskt och med hansyn till ménskliga
rattigheter och forbattra upplevd

trygghet pé stationerna.

neutralt 2045.

Klimatneutralt

Halverad Klimatpaverkan
senast 2030 och vara klimat-

Lonsam tillvaxt

Lonsam tillvaxt

Ge en totalavkastning om minst
6,0 procent i genomsnitt per ar
Over en konjunkturcykel.

KLIMATRISKARBETE

Som en central del av jarnvagssystemet ar
Jernhusens fastigheter avgdrande for resande
och fraktande med t&g i Sverige. Uar del av infra-
strukturen och véra byggnader ska vara sékra,
trygga och tillgéngliga.

Klimatférandringarna och dess konsekvenser
som exempelvis 6kad nederbdrd, Gversvam-
ningar och perioder som har hdgre temperaturer,
paverkar hur vi férvaltar och utvecklar véra fast-

Utfall 2023

m Séakert, sunt och tryggt for alla
En allvarligt skadad pa grund av Jernhusens
verksamhet (2022: 0). Internt och externt
utredningsarbete startade direkt efter han-
delsen och &r fortfarande pagaende.

m Klimatneutralt
Insamling av utsldppsdata pagar och utfall
kommer att rapporteras i ars- och hallbar-
hetsredovisningen for 2023.

B Lonsam tillvaxt
0,8 procent i totalavkastning (2022: 9,1 %).

igheter sa att de ska vara robusta och fungera
dven under férandrade forhallanden.

Utifrdn underlag fran Myndigheten fér sam-
hallsskydd och beredskap (MSB), kommuner och
andra organisationer som analyserar effekterna
av klimatférandringarna, har Jernhusen kartlagt
paverkan och risker i hela bestédndet. Exempelvis
anvands skyfallskarteringar och dversvamnings-
kartor for att beddma hur vattennivaer kan stiga
vid extremvader. Med detta Gvergripande arbete
som bas, fordjupas nu analyserna med borjan for
de mest paverkade fastigheterna.

Genom att agera proaktivt och planerain
atgarder i férvaltning kan befintligt bestédnd
anpassas kostnadseffektivt och i samverkan
med underhallsatgarder. Atgarder kan exem-
pelvis innebéra bade att bygga bort risker eller
skapa kapacitet och beredskap for att hantera
olika situationer. Nar vi bygger nytt tar vi hansyn
till de forandrade forutsattningarna och utformar
véra projekt for ldngsiktig motstandskraft och
driftsekonomi.

En del arbete kan vi gdra sjélva pa vara fast-
igheter medan andra atgérder behdver utféras
av eller i samverkan med kommuner och andra
fastighetsagare for att vara effektiva.
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Finansiella rapporter

Rapport over totalresultat - koncernen

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2023 2022 2023 2022
Fastighetsintakter
Hyresintakter 367 342 1436 1314
Ovriga fastighetsintakter 118 80 391 324
Summa fastighetsintakter 485 422 1827 1639
Fastighetskostnader
Driftkostnader -91 -81 -338 -290
Energi -37 -33 -141 -136
Underhall -27 -24 -80 -66
Fastighetsskatt -5 -3 -22 -21
Fastighetsadministration -51 -50 -177 -160
Summa fastighetskostnader =212 -193 -757 -675
Driftoverskott 273 229 1071 963
Central administration -15 -11 -48 -40
Strategisk utveckling -9 -9 -43 R
Resultat frén andelar i intresseforetag - - - 0
Finansiella poster -42 -38 -178 -127
Forvaltningsresultat 208 172 801 753
Vardeférandring fastigheter -305 375 -803 973
Vérdeforandring derivat -146 -6 -121 312
Vardeforandring finansiell skuld 51 - -104
Resultat fore skatt -192 540 -227 2037
Skatt 58 -96 38 -400
Periodens resultat -135 444 -189 1637
Kan omklassificeras till periodens resultat:
Vérdeforandring elderivat 8 -79 -53 41
Skatt hanforlig till vardeférandring elderivat -2 17 11 -8
Ourigt totalresultat 6 -63 -42 32
Periodens totalresultat -128 382 -231 1670
Periodens resultat hdnforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -133 444 -188 1639
Innehavare utan bestdmmande inflytande -1 1 -1 -1
Resultat per aktie (SEK) -33 111 -47 410
Genomsnittligt antal aktier 4000000 4000000| 4000000 | 4000000

1 Qurigt totalresultat &r i sin helhet hanférligt till moderbolagets aktiedgare.

KOMMENTAR TILL RAPPORT OVER TOTALRESULTAT - KONCERNEN

Fastighetsintakter

Okt-dec Okt-dec Helar Helar
MSEK 2023 2022 2023 2022
Lokaler 304 283 1191 1082
Markupplatelse 35 35 132 131
Infrastrukturforvaltning 28 24 113 101
Summa hyresintakter 367 342 1436 1314
Energi 32 27 126 108
Stationsavgifter 24 25 98 103
Reklamintdkter 13 11 53 45
Qurigt 48 17 114 67
Summa dvriga fastighetsintakter 118 80 391 324
Summa fastighetsintakter 485 422 1827 1639

Fastighetsintakter
Fastighetsintakterna 6kade med 12 procent,
framst till f6ljd av indexupprakning, hogre
omsattningshyror och omforhandlade
hyresautal. Ovriga fastighetsintakter har
paverkats av en forsékringsersattning med
21 MSEK.

Av hyresintdkterna fran lokaler utgjorde
115 MSEK omsattnings- eller volymbaserad hyra
utdver minimihyra och av intakter fran markupp-
l&telse utgjorde 80 MSEK rérliga parkeringsin-
tékter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna ckade med 12 procent
framst pé grund av hdgre drift-, underhalls- och
administrationskostnader. Okade driftkostnader
avser framst 6kade kostnader for stddning och
infrastrukturforvaltning medan 6kade adminis-
trationskostnader framst avser hdgre personal-
kostnader.

Finansiella poster

Finansiella poster var 51 MSEK hogre an
féregdende ar, vilket motsvarar en kning om

41 procent. Den frdmsta forklaringen till 6kning-
en a&r hogre marknadsrantor, men dven en hogre
rantebdrande skuld har paverkat utfallet.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade med 6 procent,
vilket forklaras av att 6kningen av fastighets-
intékterna ar hogre an 6kningen av fastighets-
och finansieringskostnaderna.

Jamforbart bestand

Forvaltningsresultatet i jamforbart bestand oka-
de med 6 procent, vilket forklaras av att 6kning-
en av fastighetsintékterna ar hogre an dkningen
av fastighets- och finansieringskostnaderna.
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Specifikation av vardeforandring fastigheter

Stationer Depéaer Totalt
och stations- och kombi- Utvecklings- Jan-dec Helar
MSEK omraden terminaler fastigheter 2023 2022
Driftnetto 220 517 -7 731 1316
Projektresultat 6 160 -334 -167 136
Direktavkastningskrav =725 -177 -465 -1 366 -478
Summa vérdeférandringar -498 501 -805 -803 973
Vérdeféréndringar fastigheter Skatt pa periodens resultat Skattekostnad i koncernen
Vérdeforandringar fastigheter under perioden & Den effektiva skatten &r positiv och motsvarade Helar Helar
negativa och motsvarar 3,8 procent av fastighe- 16,6 procent av periodens resultat fére skatt. MSEK 2023 2022
ternas marknadsvérde. Skillnaden mot férega- Kvarvarande underskottsavdrag uppgick till Aktuell skatt 2 3
e!']de ar kan hgvudsakhgen hanfpras till héjda 1 456 (.1 796) MS”EH, varav 1343 (1 857) MSEK Uppskjuten skatt 36 393
direktavkastningskrav som delvis motverkas ligger till grund for uppskjuten skattefordran. Summa skatt 38 -400
av nyuthyrningar, omfdérhandlingar och okade Eashgheternas skattemassiga restvarde uppgér Redovisat resuliat fore skatt 227 5038
lokalhyror. till 9 390 (8 525) MSEK. .
Skatt enligt géllande
. . X X X . . o X . skattesats, 20,6% 47 -420
Vardefdrandringar finansiella instrument Vardeforandringar elderivat Skatteeffekt au:
Uardeforandringar for finansiella instrument Vérdeférandringar for elderivat har paverkats bolagsforsalining 1 15
ayser isin helhgt Uérfiefdr?QQringar pa rantede- negativot a‘k.) sjurlkénde‘ priser péa el. l'JppsBjuten ‘ nyttjande au ej aktiverade
rivat. Den negativa vardeférandringen om 121 skatt pa vardeforandringarna redovisas till nomi- underskottsavdrag 6 5
(312) MSEK beror pa den réntenedgang som nell skattesats 20,6 procent. ej avdragsgill
skett under slutet av &ret. vardefdrandring skuld -21 -
Ouriga justeringar 3 6
Véardeforandring finansiell skuld Justeringar hanforliga il
Vardeforandring finansiell skuld avser ett sam- 5 tidigare &r 3: 4(;(6)
arbetsavtal gallande utveckling av projektet Park umma =
Effektiv skattesats, % -16,6 19,6

Central i Géteborg. Se Ourig information pé sidan
16 for ytterligare information.

Uisionsbild Park Central, G6teborg.
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Kunder

Jernhusen har flera kategorier av hyresgaster.
P4 stationer och i stationsomraden finns butiker,
restauranger, kaféer och hotell, men ocksa
féretag och organisationer som vardesatter
kontorslokaler i kommunikationsnéra lagen.
Dotterbolaget Suenska Reseterminaler ansvarar
for skdtseln av Jernhusens véntsalar men dven
for cirka 100 vantsalar som &gs av andra fastig-
hetsbolag. Svenska Reseterminaler tecknar sta-
tionstjanstavtal med trafikforetagen som betalar

en stationsavgift. Hyresgéster i underhéllsdepéer

ar framst tdgoperatorer, underhallsleverantdrer
och trafikhuvudman. P& Jernhusens gods- och
kombiterminaler hyr terminaloperatdrer och
speditdrer lager- och logistikutrymmen i anslut-
ning till terminalen. Pa fastigheterna finns dven
jarnvagsinfrastruktur som spér, kontaktledning,
véxlar som uppléts till jarnvagsforetag och hy-
resgaster mot en infrastrukturavgift. Jernhusen
arrenderar dven ut mark till hyresgaster, framst
de som verkar inom jarnvagsbranschen.

I anslutning till stationer samt p& markom-
raden som innehas for framtida exploatering
upplater Jernhusen parkeringsplatser, de ingar
inte i hyresvardet nedan.

Andel av hyresvéarde per anvéandningsomrade,
Stationer

Ourigt, 7 %
Lager, forrad, 2 %
Stationsverksamhet, 3 % \\
Rest: }
PR 739 MSEK Kontor, hotell,

kafé, 19 %

Handel, butik, 23~

45%

Hyreskontraktens forfallostruktur
Arshyra, MSEK
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200 164
100 7485
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Av de kontrakt som forfaller under 2024 avser 70 MSEK
avtal om upplételse av jarnvagsinfrastruktur som l6per
tillsvidare med 12 manaders forlangning, varav huvuddelen
ar med hyresgéster som hyr depakapacitet med l&ngre
|Bptider.

HYRESKONTRAKTEN

Jernhusen har en stor riskspridning i kontrakts-
portfélien avseende sdval bransch, kund och
forfall. Cirka 32 procent av hyresvardet kommer
fran hyresgéster inom den offentliga sektorn.
Aterstdende genomsnittlig kontraktstid per

31 december uppgick till 4,6 (4,0) &r. Okningen

Andel av hyresvarde per anvandningsomrade,
Depaer och Kombiterminaler

Ourigt, 6 %

Kontor, 6 %“
Lager, logistik, 12 %.

684 MSEK

Industri, depa, 76 %

beror framst pé& forldngda och tecknade hyres-
avtal inom depabestandet.

Nettouthyrning
Nettouthyrningen i befintligt bestand uppgar till
-1 MSEK under aret. De enskilt stérsta nyut-
hyrningarna har gjorts pa centralstationerna i
Stockholm och Goteborg. Storst negativ paver-
kan har uppsagning av hyresavtal pa Nassjo
respektive Hagalunds Depé samt i Malmd Foajén
haft. Omforhandling av ett antal hyresavtal i
depabestandet har paverkat nettouthyrningen i
befintligt fastighetsbestand positivt.
Nettouthyrningen i utvecklingsfastigheter
ar positiv och har pdverkats av nyuthyrning i
Savenas Depéd samt i Park Central och nega-
tivt av uppségning pa Hagalunds Depéa och
ett fore detta terminalomrade vid Géteborgs
Centralstation.

Vakansgrad

Per den 31 december uppgick den eko-
nomiska vakansgraden for affarsomrade
Stationer till 6,3 (9,6) procent och for Depéaer
och Kombiterminaler till 4,2 (4,3) procent

Nettouthyrning i befintligt fastighetsbestand
MSEK

20

-20
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2019 2020 2021 2022

Nettouthyrning

Helar Helar
MSEK 2023 2022
Nettouthyrning i befintligt
bestand
Nyuthyrning 29 19
Omférhandling 10 6
Uppsagt for auflytt -39 -14
Nettouthyrning i befintligt
bestand -1 11
Nettouthyrning utvecklings-
fastigheter
Nyuthyrning 42 5
Uppsagt for auflytt -14 -6
Nettouthyrning i utvecklings-
fastigheter 29 -1
Nettouthyrning totalt 28 10

och for Jernhusen totalt till 5,4 (7,2) procent.
Minskningen beror framst pa uthyrning av tidi-
gare vakanta lokaler och pé& 6kat hyresvarde till
foljd av indexupprakningar.

10
LU ofitsf}
I --
-10

@ Nyuthyrning
@ Uppsagda avtal
Netto omférhandlade avtal
2023 « « + Rullande 12 méanader, genomsnitt
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Rapport 6ver finansiell stéllning - koncernen

Forandring i eget kapital - koncernen

MSEK 2023-12-31| 2022-12-31  MSEK 2023-12-31 |  2022-12-31
TILLGANGAR Eget kapital 1 januari 10756 9477
Anlaggningstillgangar Auyttring dotterforetag - -1
Edrvaltningsfastigheter 21 967 21289 | amnad utdelning 432 390
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 108 127 Totalresultat for perioden 231 1670
Immateriella tillgangar 14 18 Eget kapital vid periodens utgang 10093 10756
Derivat 140 283 anforligt till moderbolagets aktieagare 10057 10718
Summa anldggningstillgangar 22 229 21717

Omsiéttningstillgangar

Kundfordringar 288 315

Réntebdrande Kortfristiga fordringar 1045 782

Ovriga fordringar 239 235

Likvida medel 448 384

Fastigheter som innehas for forsaljning - 16

Summa omsattningstillgéngar 2020 1732

SUMMA TILLGANGAR 24249 23 448

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 057 10718

Innehav utan bestdmmande inflytande 36 37

Summa eget kapital 10093 10 756

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 2208 2254

Rantebarande skulder 7 195 6061

Ovriga skulder 251 -

Derivat 33 22

Avsattningar 102 128

Summa langfristiga skulder 9789 8 464

Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 3389 3407

Derivat 1 8

Leverantdrsskulder 378 215

Ouriga skulder 600 598

Summa kortfristiga skulder 4367 4229

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24249 23 448
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Fastigheter och projekt

Forandring av marknadsvérden

Stationer Depaer och Totalt
och stations- kombi- Utvecklings- Helar Helér
MSEK omraden  terminaler fastigheter 2023 2022
Marknadsvarde 1 januari 12112 6629 2563 21 305 19574
Investeringar 207 262 768 1237 822
Forvarv - - 303 303 3
Omuvérdering leasingtillgadngar 4 - - q 121
Avyttrade fastigheter -7 -50 -23 -80 -188
Byte - 213 -213 - -
Vardefdrandring -498 501 -805 -803 973
Marknadsvarde vid periodens slut 11819 7 555 2593 21967 21 305

Andel av totalt marknadsvérde, procent 54 34 12 100
Marknadsvarde exklusive leasingtillgangar 11 458 7 555 2593 21606 20948
Genomsnittligt direktavkastningskrav, procent 5,22 6,73 5,32 5,76 5,45

Perioden har préglats av centralbankernas héjda
styrrantor for att ddmpa inflationen, som nu visar
tecken pa inbromsning och rantehdjningarna be-
déms ha néatt sin topp. | takt med hojd styrranta
har den inhemska efterfragan férsvagats och
investeringar vant ner, framfdr allt i bostadsbyg-
gande. Enligt Konjunkturbarometern ar hushallen
fortfarande pessimistiska och det géller dven
for stora delar av néringslivet. Marknadshyrorna
for kommersiella lokaler haller sig stabilt men
med 6kade vakanser inom nagra delmarkna-
der. Aktiviteten pé fastighetsmarknaden ligger
pa betydligt ldgre nivaer &n férut med fortsatt
skillnad i prisbilden mellan séljare och Kkopare.
Direktavkastningskraven har under fjarde kvarta-
let fortsatt stiga och risken kvarstar att 6kningen
fortsatter.

Per den 31 december &gde Jernhusen
144 (143) fastigheter i 45 (45) kommuner. Den
uthyrningsbara lokalarean uppgick till 537 000
(542 000) kvadratmeter, varav 190 000 kvadrat-
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meter inom affdrsomrade Stationer och

346 000 kvadratmeter inom affarsomréde
Depéer och Kombiterminaler. Fastigheter beldg-
na i Stockholmsregionen, Géteborg och Malmé
motsvarade 80 (80) procent av marknadsvardet.

MARKNADSVARDE

Marknadsvardet for Jernhusens fastighe-

ter har under perioden 6kat med totalt 662

(1 731) MSEK. Foréndringen férklaras huvudsakli-
gen av investeringar. Negativa véardeféréndringar
under perioden beror pé hdjda direktavkast-
ningskrav, som delvis motverkats av 6kade
hyresintakter. Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet har okat med 0,31 procentenheter
Justerat under perioden och var vid periodens
utgéng 5,76 (5,45) procent.

AVYTTRINGAR
Under perioden har tre fastigheter i Nykoping
och en mindre del av en fastighet i Angelholm,

36 S

Stationer

14

Orter med depé- Hotell- och
verksamhet kontors-
fastigheter

Orter med utvecklings-
projekt

som alla har kontrakterats for férséljning

tidigare ér, fréntratts. En del av en mindre
fastighet i Halmstad har kontrakterats for
forséljning och frantratts under perioden.

Kombiterminaler
pa fem orter

® Stationer

Depéer
® Kombiterminaler
® Utvecklingsprojekt
O Kontor/hotell
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Jernhusens projekt i urval

Total bedémd Investeringar Ekonomisk

Fardig- investering, Varav kvarstar, jan-dec 2023, uthyrningsgrad, Huvudsakligt
Kommun Projektnamn stéllande BTA MSEK MSEK MSEK procent innehall
Ny- och tillbyggnader
Goteborg Park Central » 2027 40 000 2150 1833 215 15 Station, kontor
Goteborg Nya Stationshuset 2027 15000 1260 1201 45 - Station, kontor
Solna Hagalund U&stra Uagnhallen 2026 8500 740 694 88 100 Verkstad
Solna Hagalund Heltag utbyggnad 2026 3000 250 229 19 100 Uerkstad
Varberg Varberg Resecentrum 2025 2500 110 83 22 - Station
Ombyggnation
Solna Hagalund Gamla Uagnhallen 2025 12 000 690 376 185 - Uerkstad
Fardigstallda under 2023
Goteborg Sdvends Depa 2023 4900 260 - 92 100 Uerkstad
Solna Hagalund Saneringshall 2023 1000 110 - 87 E/T Uerkstad
Projekt i utvecklingsfas
Goteborg Centralstaden Goteborg DPA 1190002 Station, kontor, bostader
Karlstad Karlstad stationsomréade 15000% Station, kontor
Malmd Kirseberg, etapp 1 1250002 Bostader
Malmd och Burlév Arlv Depa 350002 Uerkstad
Norrképing Norrkoping stationsomréde 600002 Station, kontor
Stockholm Centralstaden Stockholm 150 0002 Station, kontor
Angelholm Angelholm stationsomrade 140002 Bostder
Orebro Orebro CU-staden 1300002 Bostader, skola, férskola

1 Projektet drivs i ett bolag som ar samégt med NCC Property Development men som redovisas som heldgt av Jernhusen till féljd av aterkdpsatagande. Uppgift om investeringsbelopp avser den totala investeringen i

projektet sésom om bolaget vore heldgt av Jernhusen.
2 Kraver andring av detaljplan.

3 Planen antogs av kommunfullmaktige 2021, men Guerklagades till mark- och miljédomstolen som under 2023 beslutade att upphéva planen. Beslutet ar Guerklagat av kommunen till Mark- och miljgéverdomstolen, som i

augusti medgav prouningstillstand. Besked forvantas i juni 2024.

INVESTERINGAR OCH FORVARV

Investeringar och forvarv av fastigheter uppgick
till 1 541 (825) MSEK, varav vérdehdjande under-
hall uppgick till 326 (218) MSEK. Majoriteten av
investeringarna avser investeringar i utveck-
lingsfastigheter.

Utvecklingen av stationsomrédet i Central-
staden Géteborg har gatt vidare under aret.
Tillsammans med NCC utvecklar Jernhusen
fastigheten Park Central och under forsta

11

kuartalet tilltradde NCC Property Development
50 procent av aktierna i det bolag som inne-
har fastigheten. Under det tredje kvartalet
tilltradde Jernhusen fastigheten pé vilken Nya
Stationshuset ska uppforas.
| Varberg utvecklar Jernhusen ett nytt sta-
tionshus och under det fjarde kvartalet slutfor-
des upphandling av entreprendr for projektet.
For att skapa forutsattningar for ny depékapa-
citet i sddra Sverige férvarvades och tilltraddes

en fastighet i Malmo under det forsta kvartalet.
Under det fjarde kvartalet forvarvades och
tilltraddes ytterligare tva fastigheter i samma
omréde. Fastigheterna &r beldgna intill tidigare
férvdrvad men annu ej tilltrddd fastighet i Arlov.
Aven pa Hagalunds Depa gér utvecklingen
framét. Under det andra kvartalet beviljades
bygglov for Hagalund Vastra Uagnhallen. Bygglov
har dven beuviljats for projektet Hagalund Heltag
och avtal om investering tecknades med hyres-

Uisionsbild CU-staden, Orebro.

gasten. Under det fjdrde kvartalet fardigstélldes
den nya saneringshallen, slutbesiktningen god-
kandes och hallen har tagits i drift.

Projektet Sdvenéas Depa har fardigstallts och
under det tredje kvartalet godkandes slutbesikt-
ning och hyresgasten tilltrédde lokalerna.

L8s mer om Jernhusens projekt pa

jernhusen.se.
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https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/
https://centralstadengoteborg.se/projekten/park-central
https://centralstadengoteborg.se/projekten/nya-stationshuset
https://centralstadenstockholm.se/
https://www.jernhusen.se/stationsnara-stadsutveckling/vara-stadsutvecklingsprojekt/orebro/

Finansiering

Under det fjdrde kvartalet har de léngre mark-
nadsrantorna sjunkit medan kortrantorna har
bibehallits p& en hogre niva. Kapitalmarknaden
har stabiliserats en under slutet av dret med
sjunkande kreditmarginaler vilket underlattat for
vissa fastighetsbolag att finansiera sig pa kapi-
talmarknaden. Om det senaste &rets ranteldge
kuarstar innebar det Skade finansieringskostna-
der framgent. Jernhusen har dock inte paverkats
av Okade kreditmarginaler i lika stor utstrackning
som majoriteten av emittenter, vilket ar ett
resultat av Jernhusens goda finansiella stéllning
med en robust affér tillsammans med en stark
kreditrating. Tillgang till kapital fran s&vél bank
som kapitalmarknad tillsammans med l&ngsiktig
ranteriskstrategi skapar forutsattningar att bibe-
hélla Jernhusens goda finansiella stallning.

RANTEBARANDE SKULDER

Under perioden har den réntebarande nettola-
neskulden 6kat med 879 MSEK och uppgér till
8972 (8 093) MSEK. Belaningsgraden har kat till

Fordelning réntebarande skuld
MSEK
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2000

2019 2020 2021 2022

@ Grona obligationer
© Féretagscertifikat

Grona foretagscertifikat
@ Grén bankfinansiering
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40,8 (38,0) procent av fastighetsvardet. Per den
31 december bestod laneportfélien av 100 pro-
cent gron finansiering bestdende av gréna obli-
gationer om 7 780 MSEK, grona l&n om 500 MSEK
och grona foretagscertifikat om 1 856 MSEK.

GRON FINANSIERING

Ar 2022 lanserade Jernhusen ett nytt grént
ramverk for finansiering for att skapa ytterli-
gare tryck i mélsattningen om klimatneutrali-
tet. Ramverket erhdll hdgsta betyg av Cicero
”"Shades of green” och hdjde ribban med taxo-
nomifdrenlighet som grund for all finansiering
med dartill ytterligare krav pa byggnadscertifie-
ring och energieffektivitet. Under perioden har
Jernhusen emitterat 2 400 MSEK gréna obliga-
tioner och 500 MSEK i ett gront [an. Dérmed upp-
nadde Jernhusen mélsattningen om 100 procent
héllbar finansiering under slutet av 2023.

Genomshnittlig rénta samt kapital- och réntebindning
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Rénteforfallostruktur per 31 december 2023

Belopp, Effektiv

MSEK rénta, %

-lar 2087 2,8
1-2 &r 1749 0,2
2-3&r 1350 12
3-4ar 1750 34
4-5ar 2500 23
5-ar 700 2,1
Totalt 10136 2,1

1 Marknadsvarde av derivat om 22 MSEK samt leasingskulder om
447 MSEK ingér inte.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Mélet ar att réntetdckningsgraden ska uppga till
minst 2,0 ganger och for perioden uppgick den
1ill 5,5 (6,9) ganger. Skuldkvoten uppgick till 9,1

(9,2) génger.

Kapitalbindningen har 6kat ndgot under
perioden till foljd av nya emissioner av gréna
obligationer och lan. Vid periodens utgang
uppgar kapitalbindningen i skuldportféljen till 3,0

Procent Ganger

5 125

— =~ 75

50

0
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........

(2,7) ar. Rantebindningen uppgér vid periodens
utgéng i till 2,8 (3,0) ar. Likviditetskuoten har
under perioden 6kat med 11 procentenheter och
uppgick till 184 procent, vilket &r éver malet om
125 procent.

RANTA OCH RANTEKANSLIGHET

Den effektiva framatriktade réntan per den

31 december uppgick till 2,1 (1,7) procent. Vid
en dgonblicklig férandring av marknadsran-
torna med +/- 1 procentenhet fran och med
den 31 december antaget allt annat lika, skulle
Jernhusens réntekostnad paverkas med +/-

18 MSEK under den kommande 12-méanaders-
perioden. Om Jernhusen daremot hade haft helt
rorlig rénta skulle rantekostnaden paverkas med
+/- 101 MSEK.

Rantetédckningsgrad och skuldkvot

...........................................
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Kassaflodesanalys - koncernen

Okt-dec Okt-dec Helér Heldr
MSEK 2023 2022 2023 2022
Den lopande verksamheten
Driftéverskott 273 230 1071 964
Central- och projektadministration -24 -20 -91 -84
Aterlaggning avskrivningar och utrangeringar 13 10 44 38
Betald ranta -73 -29 -187 -120
Erhéllen ranta 9 5 30 7
Betald skatt -1 -7 2 -7
Kassafléde fran den lépande verksamheten fore
foréndringar av rorelsekapital 197 189 869 798
Férandringar av rorelsekapital
Foréndring av Korta fordringar -766 -689 -267 -713
Férandring av Korta skulder 73 150 78 220
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -495 -350 680 305
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintliga férvaltningsfastigheter -437 -303 -1156 -822
Forvérv av forvaltningsfastigheter -228 -3 -349 -3
Avyttring av forvaltningsfastigheter 54 152 79 166
Forvarv av inventarier - -4 -2 -11
Investering i immateriella tillgdngar - -0 - -5
Utdelning fran intressebolag - - - 68
Kassaflode fran investeringsverksamheten -610 -158 -1 428 -607
Kassaflode fran den operativa verksamheten -1105 -508 -748 -302
Finansieringsverksamheten
Nyupplaning av réntebérande skulder 1422 671 2903 1472
Amortering av réntebdrande skulder -259 -260 -1807 -1477
Féréndring av l&ngfristiga skulder 21 - 147 -
Transaktion med innehavare utan bestdammande
inflytande - -0 - -1
Utbetald utdelning - - -432 -390
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1184 411 812 -396
Periodens kassafléde 79 -97 64 -698
Likvida medel vid periodens borjan 369 481 384 1082
Likvida medel vid periodens slut 448 384 448 384
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KOMMENTAR TILL KASSAFLODESANALYS - KONCERNEN

Kassaflde fran den l6pande verksamheten Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran den [0pande verksamheten fére  Det minskade kassaflddet frén finansierings-

férandringar av rorelsekapital har 6kat till foljd av verksamheten beror framst p& amorteringar av

hogre driftoverskott an féregaende ér. obligationer. Féréndring langfristiga skulder auser
inbetalningar fran Jernhusens samarbetspartner

Kassaflode fran investeringsverksamheten i projektet Park Central i Géteborg.

Okningen av det negativa kassaflodet fran in-

vesteringsverksamheten beror framst pa hogre

investeringar och forvarv av forvaltningsfastig-

heter.

Uisionsbild Centralstaden Stockholm.
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Kvartalsoversikt

Resultatrdkningar

2023 2022 2021
MSEK Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv1l Kv 4
Fastighetsintékter 485 457 441 444 422 410 410 396 403
Driftéverskott 273 289 273 235 229 266 243 225 227
Férvaltningsresultat 208 215 206 172 172 210 195 176 176
Vérdeforandring fastigheter -305 -231 117 -384 375 1 271 326 937
Periodens resultat -135 -3 269 =321 444 213 454 526 949
Fastighetsrelaterade nyckeltal

2023 2022 2021

Kv 4 Kv 3 Kv2 Kv 1 Kv 4 Kv3 Kv2 Kv1l Kv 4

Lokalarea, kum 537 000 538 000 537 000 537 000 542 000 545 000 546 000 546 000 548 000
Marknadsvarde fastigheter, MSEK 21 967 21631 21 547 21 204 21 305 20 799 20639 20034 19574
Investeringar och forvarv i fastigheter, MSEK 691 321 229 300 300 174 216 135 208
Fastighetsférsaljningar, MSEK 54 6 2 17 172 15 1 0 40
Overskottsgrad, procent 56,3 63,2 61,9 52,9 54,3 64,8 59K 56,7 56,3
Direktavkastning, rullande 12 manader, % 4,9 48 4.8 47 47 49 44 4.2 43
Totalavkastning, rullande 12 ménader, % 0,8 3,8 49 5,6 91 12,3 12,1 11,2 10,4
Ekonomisk vakansgrad, procent 5,4 55 52 6,5 7.2 75 7.5 7.4 7.6
Finansrelaterade nyckeltal

2023 2022 2021

Kv 4 Kv 3 Kv2 Kv 1 Kv 4 Kv3 Kv2 Kv1l Kv 4

Soliditet, procent 41,6 441 44,1 44,8 45,9 46,2 452 46,0 44,1
Réantebarande nettolaneskuld, MSEK 8972 8512 8478 8099 8093 8159 8238 7831 8073
Belaningsgrad, procent 40,8 394 39,3 38,2 38,0 39,2 39,9 39,1 41,2
Skuldkvot, ggr 9,1 91 €2 91 92 9,2 10,8 10,8 11,2
Likviditetskvot, procent 184 152 149 174 173 124 129 202 161
Réntetdckningsgrad, ggr 6,0 55 55 51 55 7.6 8,1 6,9 6,7
Genomsnittlig rénta, procent 2,2 2,1 2,1 2,0 1,3 12 11 11 12
Réntebindningstid, ar 2,8 2,6 2,8 2,8 30 2,7 29 31 31
Aukastning pa eget kapital, rullande 12 manader, % -1,8 3.8 6,0 77 16,2 22,5 22,4 20,3 18,7
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Segmentsinformation

Jernhusen &r organiserat i tva fastighetsédgande affdrsomraden, Stationer respektive Depéer och

Kombiterminaler.
Jan-dec 2023 Jan-dec 2022
Ej fordela- Ej fordela-
Depéaer och de poster Depder och de postar
Kombiter- och elimi- Kombiter- och elimi-
MSEK Stationer  minaler neringar Totalt | Stationer minaler neringar Totalt
Lokaler 663 533 -5 1191 605 483 -6 1082
Markupplatelse 100 32 0 132 101 29 0 131
Infrastrukturférvaltning - 113 0 113 - 101 0 101
Summa hyresintékter 763 679 -5 1436 706 613 -5 1314
Energi 48 78 0 126 44 65 -1 108
Stationsintékter 98 - 0 98 103 - - 103
Reklamintékter 44 - 9 53 45 - - 45
Qurigt 88 36 -9 114 54 13 - 67
Summa dvriga
fastighetsintékter 277 114 -1 391 247 78 -1 324
Summa
fastighetsintékter 1040 792 -5 1827 953 691 -6 1638
Driftkostnader -248 -90 - -338 -222 -69 -290
Energi -63 -78 - -141 -62 =74 -136
Underhall -46 -34 - -80 -39 -27 -66
Fastighetsskatt -20 -1 - -22 -20 -1 =21
Fastighetsadministration -84 -80 -13 -177 -94 =72 6 -160
Summa
fastighetskostnader -461 -283 -13 -757 -438 -243 6 -675
Driftoverskott 580 510 -18 1070 515 448 0 963
Central administration - - -48 -48 - - -40 -40
Strategisk utveckling - -11 -32 -43 - -12 -32 -44
Resultat fran andelar i
intresseféretag - - - - 0 - 0 0
Finansiella poster -8 0 -170 -178 0 0 -127 -127
Foérvaltningsresultat 572 499 -269 801 515 436 -199 753
Vérdeforandring
fastigheter - - -803 -803 - - 973 973
Vardeférandring derivat - - -121 -121 - - 312 312
Vérdeforandring
finansiell skuld - - -104 -104 - - - -
Resultat fore skatt 572 499 -1297 -227 515 436 1086 2037
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Resultatrakning - moderbolaget

Okt-dec Okt-dec Heldr Helér
MSEK 2023 2022 2023 2022
Intakter 86 84 328 318
Kostnader -93 -91 -330 -308
Finansnetto 14 -4 596 55
Bokslutsdispositioner 348 235 349 235
Resultat fore skatt 355 225 943 301
Skatt -19 9 -66 -48
Periodens resultat 336 234 877 253

KOMMENTAR TILL RESULTATRAKNINGEN - MODERBOLAGET

Uerksamheten i moderbolaget Jernhusen AB (publ) avser fastighetsférualtning, central administration
och utvecklingsverksamhet &t dotterbolagen. Ar 2021 anteciperades utdelningar fran dotterbolag
vilket innebar att moderbolaget fér & 2022 inte redovisade nagon intdkt fran utdelningar. Utdelningar

avseende 2022 har redovisats som intdkt ar 2023.

Balansrakning - moderbolaget

MSEK 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Immateriella anléggningstillgdngar 14 18
Materiella anléggningstillgédngar 9 9
Finansiella anldggningstillgdngar 2788 2858
Omsattningstillgdngar 12 311 10665
SUMMA TILLGANGAR 15122 13550
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4822 4378
Obeskattade reserver 1 1
Langfristiga skulder 6778 5633
Kortfristiga skulder 3521 3539
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15122 13 550

KOMMENTAR TILL BALANSRAKNINGEN - MODERBOLAGET

Tillgdngarna bestar i huvudsak av aktier och andelar samt fordringar pa de fastighetsdgande dotter-

bolagen samt likvida medel.
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Ovrig information

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Per den 31 december var 185 (174) personer an-
stallda i koncernen, varav 178 (166) var anstéllda
i moderbolaget Jernhusen AB (publ). Kerstin
Gillsbro kommer att ldmna sitt uppdrag som vd
under varen 2024. Styrelsens process med att
rekrytera en eftertrddare pagar.

SASONGSVARIATIONER

Stark kyla och kraftiga snéfall under vintermana-
derna kan innebéra 6kade kostnader for energi,
snordjning och férlangt Gppethéllande pé vissa
stationer for Jernhusen. Sadsongsvariationerna
ar dock relativt sma sett ur ett stérre perspektiv.
De stérsta flodena pé stationer och stations-
omraden intraffar framst under ldnghelger, da
resandet 8r som storst.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Jernhusen har transaktioner med nérstdende
statligt dgda bolag och affarsdrivande verk.
Intékterna bestér i huvudsak av uthyrning av lo-
kaler och kostnaderna bestar framst av elinkop.
Se not 3, sidan 82 i &rsredovisningen for 2022,
for vidare information.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Osakerhet i hur konjunkturen kommer att
utvecklas i kombination med hdg inflation och
hdga rantor innebar risker for fastighetsbolag,
som i stor utstrackning &r beroende av lanat
kapital. Jernhusen kan paverkas negativt framst
av Okade finansieringskostnader men aven av
hogre priser pé produktionsmaterial for byggna-
tion i projekten. Jernhusen har en stark finansiell
stéllning med &g beléningsgrad, en hog kreditra-
ting och en bred rantesakring som begransar
effekten av snabbt stigande marknadsrantor. En
val utarbetad modell for projektverksamheten
reducerar riskerna i pagédende och kommande
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projekt. | durigt beddms inga forandringar ha
skett av Jernhusens risker och osdkerhets-
faktorer sdsom de beskrivs pa sidorna 52-56 i
arsredovisningen for 2022.

VASENTLIGA UPPSKATTNINGAR OCH
BEDOMNINGAR

For att kunna upprétta redovisningen enligt god
redovisningssed méaste foretagsledningen gora
bedémningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgdngs- och skuldposter
respektive intékts- och kostnadsposter samt
ldmnad information i durigt. Faktiskt utfall kan
skilja sig frdn dessa beddémningar. Redovisningen
ar speciellt kanslig for de beddémningar och
antaganden som ligger till grund for varderingen
av forvaltningsfastigheterna. For kanslighetsa-
nalys se sidan 89 i Jernhusens &rsredovisning
for 2022.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Generella redovisningsprinciper

Denna delérsrapport for koncernen ar upprattad
enligt IAS 34 Delérsrapportering. Riktlinjerna for
statligt 8gda foretag anger att den finansiella
rapporteringen ska utformas enligt reglerna

for foretag noterade vid NASDAQ Stockholm.
Jernhusen har obligationer noterade vid
samma bors. Detta innebar att Jernhusens
koncernredovisning har upprattats i enlig-

het med International Financial Reporting
Standards (IFRS). IFRS i denna delarsrapport
innefattar tilldmpning av IFRS och tolkningar

av dessa standarder, vilka har publicerats av
IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sdsom
de har godkants av EU. Koncernredovisningen
ar vidare uppréttad i enlighet med svensk lag
och med tillampning av rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncer-
ner, frén R&det for finansiell rapportering.

Moderbolaget tilldmpar arsredovisningslagen
samt rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer frdn Radet for finansiell rap-
portering.

Redovisning av projektet Park Central
Jernhusen har tidigare ingatt ett avtal om forsalj-
ning av 50 procent av aktierna i det bolag som
innehar fastigheten inom projektet Park Central
i GGteborg. Avtalet har ett tvingande aterkdps-
dtagande. Under 2023 frantrddde Jernhusen
aktierna. Jernhusen har bedémt att denna
transaktion inte ska ses som en forséljning

utan redovisar transaktionen som ett finan-
sieringsavtal. Inbetalningen fran férsaljningen
redovisas initialt som en skuld. Skulden redovi-
sas [6pande till verkligt varde dver resultatrak-
ningen da aterbetalningsbeloppet &r baserat pa
det underliggande vérdet pé fastigheten. Nar
fastighetens vérde foréndras paverkas duen
skulden. Vardefdrandringen redovisas i rapport
Over totalresultat pa raden for vardeférandring
finansiell skuld. Skulden redovisas som 6vrig
l&ngfristig skuld i koncernens rapport dver
finansiell stéllning fram till &terkdp. Vardering av
finansieringsavtalet sker enligt samma principer
som vardering av forvaltningsfastigheter, enligt
niva 3 inom verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13.

Andrade redovisningsprinciper

Jernhusen anvander sig av samma redovis-
ningsprinciper sdsom de har beskrivits i arsre-
dovisningen 2022. Inga nya eller omarbetade
standarder, tolkningar och forbattringar som an-
tagits av EU och som ska tilldmpas fran och med
den 1 januari 2023 bedéms ha nagon vésentlig
paverkan pa Jernhusens finansiella rapporter.

Kommande standarder/rekommendationer
Inga kommande standarder eller rekommen-
dationer beddms ha en vasentlig pdverkan pa
Jernhusens redovisning.

Finansiella instrument

Finansiella tillgangar bestér framst av finansiella
placeringar, marknadsvéardet pa derivatinstru-
ment och reversfordringar. Jernhusens finansiel-
la skulder bestar till storsta del av rantebédrande
l&n, féretagscertifikat och obligationer, vilka
upptagits framst for att finansiera koncernens
fastigheter, samt marknadsvérdet pa derivatin-
strument. Jernhusen bedémer att det inte finns
nagra vasentliga skillnader mellan verkligt varde
och bokfort varde avseende finansiella instru-
ment. For att faststalla verkligt varde anvands
marknadsrantor for respektive [&ptid noterade pa
bokslutsdagen och allmént vedertagna berak-
ningsmetoder, vilket innebar att verkligt varde
faststalls enligt varderingsnivé 2, IFRS 13 punkt
81-85.

Ovriga tillgdngar som virderas till verkligt
varde

Jernhusen varderar sina forvaltningsfastigheter
enligt varderingsniva 3, IFRS 13 punkt 86-90.
Se not 13, sidorna 87-89 i &rsredovisningen for
2022, for mer information.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga vasentliga handelser har hant efter perio-
dens utgang.
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Kalendarium

= Ars- och hllbarhetsredovisning 2023 26 februari 2024
m Deldrsrapport januari-mars 2024 24 april 2024

m Halvérsrapport januari-juni 2024 12 juli 2024

m Deldrsrapport januari-september 2024 25 oktober 2024
m Bokslutskommuniké 2024 23 januari 2025

Finansiella rapporter, hallbarhetsredovisning, fastighetsférteck-
ning samt pressmeddelanden finns tillgdngliga pa Jernhusens

webbplats jernhusen.se.
Stockholm den 25 januari 2024

Kerstin Gillsbro
(Vi)

Bokslutskommunikén har inte varit foremal for granskning av
bolagets revisorer.

For vidare information, kontakta

Kerstin Gillsbro, vd

Telefon: 08-410 626 00 ADRESS

kerstin.gillsbro@jernhusen.se Jernhusen AB (publ)
Uastra Jarnvagsgatan 23

Uictor Josefsson, cfo Box 520

Telefon: 08-410 626 00 101 30 Stockholm

victor.josefsson@jernhusen.se Telefon: 08-410 626 00

Org. nr. 556584-2027

wwuw.jernhusen.se
info@jernhusen.se

Informationen i denna bokslutskommuniké ér sGdan som Jernhusen AB (publ) ska offentliggéra enligt lagen om vérdepappersmarkna-
den. Informationen [dmnades fér offentliggdrande den 25 januari 2024 klockan 13:00.
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Ordlista och forklaringar

FASTIGHETSRELATERADE BEGREPP

BTA: Bruttototalarea. Summan av alla vaningsplans area,
begrénsat av de omslutande byggnadsdelarnas utsida.

C0,e/BTA: Utslapp av véxthusgaser i enheten kilogram
Koldioxidekvivalenter (CO,e) per kvadratmeter bruttoarea
(BTA). Koldioxidekvivalenter &r en enhet for att mata den
samlade klimatpaverkan fran utslapp av olika vaxthusgaser.
Jernhusen méter utsléppen per BTA for att fa jdmforbarhet
mellan aren da storleken pa bestandet dndras.

Ekonomisk vakansgrad: Hyresvardet fér outhyrd lokalarea
i forhallande till det totala hyresvéardet. Hyresvardet for
vakanta lokaler i utvecklingsfastigheter inkluderas inte.

Fastighetsadministration: Auser personal-, IT- och 6uriga
kostnader direkt hanforliga till fastighetsforvaltningen.

Fastighetsintakter: Hyresintdkter fran lokaler, markupp-
latelser och infrastrukturférualtning samt 6uriga fastig-
hetsintékter. Quriga fastighetsintakter avser framst energi,
stationsavgifter, reklamintakter och duriga rorliga intakter.

Forvaltningsresultat: Frvaltningsresultat visar pa det ope-
rativa resultatet for hela foretaget. Resultatmattet anvands
for att det visar hur stort resultat bolaget skapar fran den
operativa verksamheten och for att det ger en jamforbarhet
med andra fastighetsbolag.

Hyresvarde: Kontrakterade lokalhyror kommande 12 mana-
derna plus beddémd marknadshyra for outhyrd lokalarea vid
periodens utgang. Uantsalsintékter ar exkluderade.

Jamforbart bestand: Med jamfdrbart bestand avses de
fastigheter som Jernhusen &gt under innevarande &r. For-
vérvade fastigheter och férdigstallda projekt medtages och
foregéende ar justeras fér motsvarande period. Under &ret
frantrédda fastigheter &r exkluderade.
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Lokalarea: Uthyrningsbar lokalarea exklusive outhyrd area i
utvecklingsfastighet. | lokalarea ingér inte area for vantsal.

Nettouthyrning: Nettot av &rshyran fér omférhandlingar,
nyfoérhandlingar och avflyttningar.

Strategisk utveckling: Utvecklingskostnader i tidiga
skeden samt kostnader inom fastighets- och projektutveck-
lingsverksamheten som inte allokerats till fastighetsinves-
teringar.

Taxonomifdrenligt marknadsvarde: Redovisat varde pa
de forvaltningsfastigheter som bade omfattas av EU:s tax-
onomiférordning (eligable) och uppfyller kraven fér att vara
forenliga med taxonomin (aligned).

Utvecklingsfastigheter: Fastighet eller val augransad del
au fastighet med stérre pagéende ny- eller ombyggnation.

Vérdeféréndringar fastigheter: Uardeforandringen utgors
av fastigheternas marknadsvérde vid periodens utgang
minskat med marknadsvérdet vid ingdngen av perioden, pe-
riodens investeringar, férvarvade och fréntrddda fastigheter.

Ouerskottsgrad: Driftéuerskott i procent av fastighetsintak-
ter. OversKottsgrad visar hur stor del av varje intjanad krona
frdn den operativa verksamheten som bolaget far behalla.
Det &r en form av effektivitetsmatt som &r jdmférbart mellan
aren men ocksa mellan olika fastighetsbolag.

FINANSIELLA BEGREPP

Avkastning pa eget kapital: Rullande tolumanaders
resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital.
Avkastning pa eget kapital visar dgarens arliga avkastning
fran hela bolagets verksamhet och &r ett viktigt nyckeltal
som dver tid visar bolagets formaga att ge avkastning pa
dgarens insatta kapital. Det dr ocksa, med hénsyn tagen till
bolagets soliditet, ett nyckeltal som ger jamforbarhet mellan
olika fastighetsbolag.

Belaningsgrad: Rantebarande nettoldneskuld i procent

auv fastigheternas redovisade vérde. Beldningsgrad &r ett
riskmatt som visar hur stor del av verksamheten som &r
beldnad med rantebérande skulder. Det &r ett vedertaget
matt inom fastighetsbranschen och belyser kapitalstruktu-
reniett bolag.

Direktavkastning: Rullande toluméanaders driftdverskott i
procent av genomsnittligt marknadsvarde for fastigheter.
Direktavkastning visar avkastningen fran den operativa
verksamheten i férhéllande till tillgdngarnas varde.

Driftéverskott: Driftdverskott &r ett vedertaget begrepp
inom fastighetsbranschen som visar resultatet fran den di-
rekta fastighetsafféaren, det vill séga intakter och kostnader
kopplade direkt till fastigheterna. Resultatmattet anvands
for att det ger jdmforbarhet med andra fastighetsbolag men
duen for att visa den interna utvecklingen av verksamheten.

Effektiv ranta: Den genomsnittliga framatriktade réntan
inklusive tilldgg och avgifter.

Genomsnittlig kapitalbindning: Genomsnittlig &terstdende
|6ptid for alla réntebarande skulder inklusive outnyttjade
langfristiga kreditfaciliteter motsvarande utestdende Kort
finansiering med avdrag for [6ptiden i den Korta finansie-
ringen samt exKlusive leasingskuld. Nyckeltalet anvands for
att belysa bolagets refinansieringsrisk.

Genomshnittlig rénta: Periodens genomsnittliga réntesats
pa réntebérande l&neskuld.

Likviditetskvot: Outnyttjade kreditléften och likvida medel
dividerat med kortfristiga rantebérande skulder. Likviditets-
Kuoten visar pa koncernens férmaga att hantera refinansie-
ringsrisken av de kortfristiga skulderna.

Réntebéarande nettolaneskuld: Rantebarande skulder in-
klusive rantederivat minus rantebarande fordringar inklusive
rantederivat och likvida medel.

Réntebindningstid: Genomsnittlig réntebindningstid vid
periodens utgang for rantebarande l&neskulder exklusive
leasingskuld med hansyn till rdnteswapkontrakt och rante-
capkontrakt.

Réntetdckningsgrad: Forvaltningsresultat exklusive
finansiella poster och resultat fran intresseforetag dividerat
med finansiella poster exklusive resultat fran andelar i och
férsaljning av intressebolag. Réntetackningsgrad ar ett
finansiellt matt som visar hur ménga ganger bolaget klarar
av att betala sina réntor med resultatet fr&n den operativa
verksamheten. Rantetdckningsgraden visar relationen
mellan finansiella kostnader och operativt resultat.

Skuldkvot: Rantebdrande nettoldneskuld dividerat med
rullande toluméanaders férvaltningsresultat exklusive finan-
siella poster och resultat fran intresseféretag. Skuldkvoten
beskriver koncernens férméaga att betala sina skulder.

Skuldsattningsgrad: Rantebarande nettoldneskuld dividerat
med eget Kapital vid periodens utgang. Skuldsattnings-
grad visar skulder i forhallande till eget kapital. Det &r ett
riskmétt som belyser hur ménga ganger bolaget &r belénat

i férhallande till finansiering genom eget kapital. Det visar
samtidigt vilken hdustang bolaget har auseende avkastning
pé eget kapital.

Soliditet: Redovisat eget kapital (inklusive innehav utan
bestémmande inflytande) i procent av redovisade totala
tillgéngar vid periodens slut. Soliditet visar i hur stor grad
bolaget finansierar sig med eget kapital och vilken kapital-
struktur och riskprofil bolaget har.

Totalavkastning: Rullande tolvmanaders forvaltningsresul-
tat, exKklusive finansiella poster och resultat frén intres-
sefbretag, plus vardeférandring fastigheter i procent av
genomsnittligt marknadsvarde for fastigheter. Totalavkast-
ning visar den totala avkastningen, inklusive vardeforand-
ringar, frdn den operativa verksamheten i forhallande till
tillgdngarnas varde.
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